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0 Einfliihrung

1.  Anlass und Ziel der Untersuchung

Der Markt Haag wurde bereits im Jahr
1997 in das Stadtebauférderungspro-
gramm aufgenommen. In den Jahren
1997 / 1998 wurden Vorbereitende Un-
tersuchungen durchgefihrt. Auf der
Grundlage der Ergebnisse dieser Unter-
suchungen hat der Marktgemeinderat im
Jahr 1998 das Sanierungsgebiet Orts-
kern ausgewiesen.

Zwischenzeitlich wurden verschiedene
MafRnahmen zur gestalterischen und
funktionalen Verbesserung der Orts-
struktur durchgeflhrt.

Ein wesentliche Voraussetzung fir eine
umfassende Aufwertung des Ortskerns
war der Bau der Ortsentlastungsstrale
im Osten von Haag, die Ende des Jah-
res 2003 fertiggestellt werden konnte.

Der Markt Haag verfugt Gber eine aus
denkmalpflegerischer und stadtebau-
licher Sicht wertvolle Baustruktur und
Gebaudesubstanz. Er erflllt als Unter-
zentrum eine wichtige Versorgungsfunk-
tion fur die umliegenden Gemeinden.

Um der zentralortlichen Funktion der
Marktgemeinde gerecht werden zu kon-
nen, ist es dringend erforderlich die vor-
handenen stadtebaulichen Mangel im
Ortskern, wie den bestehenden Gebéau-
deleerstand und die mangelnde Aufent-
haltsqualitat im offentlichen Raum, zu
beheben.

Daher soll nun mit der Aktualisierung
und Fortschreibung der Vorbereitenden
Untersuchungen und der Ausarbeitung
eines integrierten stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes (ISEK) die Grundla-
ge flr die weitere Sanierung im Rahmen
des neuen Forderprogramms "Aktive
Orts- und Stadtteilzentren" geschaffen
werden.

Ziel des Programms ist der Erhalt und die
Weiterentwicklung zentraler innerdrtlicher
Versorgungsbereiche als Standorte flr
Wirtschaft, Kultur, Wohnen, Arbeiten und
Leben.

Mit der Ausarbeitung des integrierten stad-
tebaulichen Entwicklungskonzeptes wur-
den folgende Biros beauftragt:

Fachplanung Stadtebau, Aktualisierung der
Vorbereitenden Untersuchungen und Pro-
jektleitung ISEK:

Architekturblro Eberhard von Angerer,
Minchen

Fachplanung Einzelhandel und Gewerbe:
Buro Heinritz, Salm und Stegen, Partner-
schaft fir angewandte Stadt- und Sozialfor-
schung, Mldnchen

Moderation und Burgerbeteiligung:
Identitat & Image Coaching AG, Eggen-
felden



2. Lage und GroRBe des Untersuchungsgebietes

Die Untersuchungsgebiet umfasst im We-
sentlichen das bereits bestehende Sanie-
rungsgebiet Ortskern Haag.

Das Umfeld des ehemaligen Instituts der
Englischen Fraulein im Stidwesten des Sa-
nierungsgebietes wurde ausgeklammert,
da dieser Bereich mit der Unterbringung
der Realschule bereits neu geordnet wur-
de. Das denkmalgeschutze Institutsgebau-
de mit der angebauten Hauskapelle wurde
erhalten und saniert.

Im Nordwesten wurde das Untersuchungs-
gebiet im Vergleich zum Sanierungsgebiet
geringfligig erweitert, um die Bebauung in
diesem Abschnitt der Minchener StralRe
vollstandig zu erfassen.

Das Untersuchungsgebiet hat eine GroRke
von ca. 39,5 ha.
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A Stadtebau

1. Abgeschlossene und laufende Untersuchungen und
Planungen, durchgefuhrte MaBnahmen

1.1 Abgeschlossene Untersu-
chungen und Planungen

Folgende von der Marktgemeinde Haag in
Auftrag gegebene Untersuchungen, die das
Untersuchungsgebiet betreffen, wurden be-
reits erstellt:

- Vorbereitende Untersuchungen, 1998
Architekturblro von Angerer, Mlnchen

- Feinuntersuchung Ehemaliges Brauerei-
gelande, 1998
Architekturbiro von Angerer, Mlinchen

- Feinuntersuchung Zehentstadel, 2005
Architekturbtro von Angerer, Mlinchen

- Gutachten zum statisch konstruktiven
Zustand und zu notwendigen Instand-
setzungsmalnahmen, 2006
Barthel und Maus, Beratende Ingenieure
GmbH, Minchen

- Gutachten zur Baugeschichte und Bau-
konstruktion, Teil 1 und 2, 2006
Barthel und Maus, Beratende Ingenieure
GmbH, Minchen

- Verkehrsuntersuchung Kernbereich
Markt Haag i OB, 2007
gevas humberg & partner
Ingenieurgesellschaft flr Verkehrspla-
nung und Verkehrstechnik mbH, Mln-
chen - Essen - Berlin - Achern

- Voruntersuchungen zur Instandsetzung
der Burganlage Haag, 2012

- Dendrochronologische Holzaltersbe-
stimmungen
Barthel und Maus, Beratende Ingeni-
eure GmbH, Minchen

- Archivstudien zur Bau- und Instand-
setzungsgeschichte
Dr. S. Nadler, Mlinchen

- Georadaruntersuchungen im Burghof
GGU Karlsruhe

- Restauratorische Befunduntersu-
chungen an den Fassaden

Schmickl-Prochnow, Miinchen

- Statisch-konstruktive Untersuchung
der Ringmauer
Barthel und Maus, Beratende Ingeni-
eure GmbH, Miinchen

1.2 Laufende Untersuchungen und
Planungen

Folgende Untersuchungen und Planungen,
die das Untersuchungsgebiet betreffen,
sind noch nicht abgeschlossen:

Interkommunales Entwicklungskonzept
"Lebensader B 12"

Der Markt Haag i.OB. und die Gemeinden
Kirchdorf, Maitenbeth, Rechtmehring und
Reichertsheim wurden im Jahr 2011 mit
dem Projektgebiet "Lebensader B 12" in
das Bund-Lander-Stadtebauférderungspro-
gramm "Kleinere Stadte und Gemeinden"
aufgenommen. In diesem Programm sind
vorrangig Uberdrtlich zusammenarbeiten-
de und ein Netzwerk bildende Gemeinden
in funktional verbundenen Gebieten for-
derfahig. Die Férderung dient der Zusam-
menarbeit zur Sicherung und Starkung von
Einrichtungen der 6ffentlichen Daseinsvor-
sorge.

Auf der Grundlage eines interkommunalen
Entwicklungskonzeptes sollen Probleme
und stadtebauliche Misssténde in den be-
teiligten Gemeinden aufgezeigt werden und
Malnahmen zur Verbesserung von Einrich-
tungen der 6ffentlichen Daseinsvorsorge
erarbeitet werden.

Als Ergebnis der Untersuchung, die kurz
vor dem Abschluss steht, werden Mal3nah-
mevorschlage fir die einzelnen Gemeinden
getroffen. Die konkrete Umsetzung dieser
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MafRnahmen obliegt dann den einzelnen
Gemeinden.

Zehentstadel

Dach und Fassade des denkmalge-
schitzten Zehentstadels wurden mit Mitteln
der Stadtebauforderung bereits saniert.

Nun bestehen Uberlegungen im Rahmen
eines Wettbewerbs Nutzungskonzepte aus-
arbeiten zu lassen.

Dabei ist an folgende Nutzungen gedacht:

- Bucherei

- Markthalle

- Einzelhandel

- Mehrzweckraum, nutzbar als Theater-
saal, fur Sport- und Fitnesskurse, etc.

- Raume fir ein Pfarrheim

Ehemaliges Brauereigelande

Fur die Brauereigebaude wird durch das
Architekturbiro Rieger, Isen, eine Vorun-
tersuchung in Abstimmung mit dem Baye-
rischen Landesamt flir Denkmalpflege mit
folgendem Inhalt durchgeflhrt:

- Archivrecherche

- Bestandsaufnahme

- Restauratorische Voruntersuchung

- Statisch-konstruktive Voruntersuchung,
Schadenskartierung, - analyse, Instand-
setzungskonzept

- Nutzungskonzept mit stadtebaulicher
Einflgung

- Kostenermittlung fir die Instandsetzung
der historischen Konstruktionen und die
Nutzungszufiihrung

Nach Fertigstellung der Voruntersuchung
soll nun ein Rahmenkonzept ausgearbeitet
werden.

Dabei sind vom Eigentiimer folgende Nut-
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zungen angedacht:

- Gastronomie - Restaurant / Cafe / Bistro
/ Lounge

- Hotellerie - Tagungs- / Businesshotel

- Veranstaltungsraumlichkeiten
Biro- und Praxisflachen

- Verkaufsflachen

- Wohnflachen

- fulgangerfreundlicher und autofreier
Bereich

1.3 Bisher durchgefiihrte MaRnah-
men

Folgende Bau- und Ordnungsmafnahmen,
die dem Neuordnungs- und MalRnahmen-
konzept der Vorbereitenden Untersu-
chungen von 1998 entsprechen, wurden
von verschiedenen Tragern bisher durch-
gefuhrt.

- Nutzung der ehem. Hauswirtschafts-
schule der Englischen Fraulein als Real-
schule

- Bau der kommunalen Ortsentlastungs-
stralle

- Neugestaltung Zufahrtsbereich Milch-
werk

- Neugestaltung Enzenspergerstralie
- Neugestaltung Kerngarten
- Neugestaltung des Kirchplatzes

- Erwerb des Zehentstadels und Durch-
fuhrung von Sicherungsmafnahmen,
Instandsetzung der Aufdenhaut und Ab-
bruch von Nebengebauden

- Anlage des Parkplatzes an der Rute

- Anlage des Pendlerparkplatzes an der
Minchener Stralde

- Sanierung der Léwenbricke
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2. Planerische Grundlagen

21 Lage im Raum und regional-
planerische Einordnung

Die Marktgemeinde Haag i. OB liegt im
Landkreis Muhldorf im Regierungsbezirk
Oberbayern und ist Teil der Region 18 -
Slidostoberbayern. Das Gemeindegebiet
umfasst eine Flache von ca. 2.037 ha.
Nach der naturraumlichen Gliederung
zahlt es Uberwiegend zum Inn-Chiemsee-
Hugelland (Naturraumliche Haupteinheit
038) und zu einem kleineren Teil zum Isen-
Sempt-Hugelland (Naturraumliche Haupt-
einheit 052).

In Haag i. OB leben 6.410 Einwohner
(Stand Januar 2011), davon im Hauptort
ca. 4.590 (Stand 2012)

Haag i. OB zahlt nach dem Landes-
entwicklungsprogramm Bayern zum all-
gemeinen landlichen Raum und ist als
Unterzentrum ausgewiesen. Die Marktge-
meinde befindet sich an einer in Nord-Sud-
Richtung verlaufenden Entwicklungsachse
von uberregionaler Bedeutung (Rosenheim
- Regensburg).

Nach dem Regionalplan ist es die Aufgabe
des Marktes, als Unterzentrum den quali-
fizierten Grundbedarf der Bevdlkerung im
Nahbereich zu decken. Anders als in Klein-
zentren wird hier auf eine bessere Ausstat-
tung und eine groRere Vielfalt an zentralen
Einrichtungen der Grundversorgung Wert
gelegt. Dies bezieht sich vor allem auf Ein-
richtungen wie Hauptschulen, Sportanla-
gen oder die Anzahl an Arztpraxen und
Zahnarzten.

Dem Nahbereich des Marktes Haag wer-
den die Gemeinden Kirchdorf, Maitenbeth,
Rechtmehring und Reichertsheim zuge-
ordnet. Insgesamt leben im Nahbereich
des Marktes Haag rund 13.150 Einwohner.
Das LEP Bayern weist dem Markt Haag
zudem einen so genannten Verflechtungs-
bereich des innerstadtischen Einzelhan-
dels von 11.500 Einwohnern zu. Diese Zahl
ist relevant fur die Berechnung zulassiger
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Verkaufsflachengrolien bei der Ansied-
lung grof¥flachigen Einzelhandels. Beide
Grolien belegen die seitens der Landes-
planung zugestandene Einzelhandelszen-
tralitat des Unterzentrums Haag.

Das nachstgelegene Mittelzentrum Was-
serburg a. Inn liegt ca. 13 km von Haag

entfernt. Mihldorf a. Inn, Kreisstadt und

Mittelzentrum, befindet sich in ca. 31 km
Entfernung, das mdgliche Mittelzentrum

Dorfen ist ca. 15 km entfernt.

Die Entfernung zum Oberzentrum Rosen-
heim betragt ca. 39 km und zur Landes-
hauptstadt Minchen ca. 50 km.



Landesentwicklungsprogramm Bayern, Strukturkarte, Stand 1. September 2006, Ausschnitt
Gemeindegebiet des Marktes Haag i. OB farbig hervorgehoben
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2.2 Siedlungsentwicklung

Haag ist nahe der Kreuzung zweier Rémer-
stralRen entstanden, der in Nord-Std-Rich-
tung verlaufenden Verbindung zwischen
dem Inntal und Regensburg und der in Ost-
West-Richtung verlaufenden Stralle Augs-
burg - Wels. Der Ort wird erstmals um das
Jahr 980 erwahnt, als Sitz des freien Her-
rengeschlechts "de Haga".

Um 1200 wird dieses Rittergeschlecht von
den "Gurren von Haag" abgeldst, die ihren
Stammsitz bei Kirchdorf hatten. Sie brach-
ten den "Haager Schimmel" als Wappen
mit nach Haag.

1245 starb der letzte Gurre von Haag ohne
mannliche Nachkommen und Kaiser Fried-
rich Il Ubertrug die Grafschaft Haag dem
Ritter Sigfrid von Fraunberg.

Nach dem Tod des letzten Fraunbergers
im Jahr 1566 wurde der bayerische Herzog
Albrecht V vom Kaiser mit der Grafschaft
Haag belehnt. Die bayerischen Herzo6-

ge fuhrten die Grafschaft Haag weiter als
"Freie, unseren Kurlanden nicht eingeglie-
derte Reichsgrafschaft Haag".

Die Reichsgrafschaft Haag bestand jahr-
hundertelang als ein unabhangiger, einzig
dem Reich unterstellter Herrschaftsbereich.
Sie verfigte Uber eine eigene Verwaltung
und Gerichtsbarkeit, eigene Steuerho-

heit, Zollrecht, Minzrecht, Sitz und Stimm-
recht im Reichstag. Auch in Bezug auf das
Reichsheer galt die Grafschaft Haag als
selbststandiges Land mit eigenen Truppen,
dem "Haager Fahnlein".

Erst 1804 wurde die Freie Reichsgrafschaft
Haag dem Konigreich Bayern tatsachlich
eingegliedert.

Die Burg Haag wurde wohl spatestens im
12. Jh. gegriindet. Im Spatmittelalter wurde
die Burg der Reichsgrafen von Fraunberg
zu Haag zu einem Residenzschloss ausge-
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baut, von dem jedoch - nach dem weitge-
henden Abbruch der Anlage nach 1804 - im
Wesentlichen neben dem kleinen Schloss-
turm nur der Bergfried erhalten blieb. Am
Full des Burghigels entstand eine Vorburg,
das untere Schloss.

Die Siedlung selbst entwickelte sich ver-
mutlich im 13. Jh., 1324 wurde sie von
Kaiser Ludwig dem Bayern zum Markt er-
hoben.

Im Jahr 1815 lebten in Haag ca. 1.080 Ein-
wohner. Im 19. Jh. wurden weite Teile des
Ortes durch zwei grof’en Brandkatastro-
phen zerstort. 1831 brannten 24 Hauser
nieder, darunter die Pfarrkirche, 1849 wa-
ren es sogar 60 Gebaude.

Der Wiederaufbau erfolgte im Stil der Ma-

ximilianszeit. An der HauptstralRe entstand
eine geschlossene Bebauung mit zwei- bis
dreigeschossigen, verputzten Hausern, die
traufseitig zur Stralde stehen.



2.3 Bevolkerungsentwicklung

Im Jahr 2010 liegt die Einwohnerzahl des
Marktes Haag bei 6.411. Das entspricht
einem Bevolkerungsgewinn von rund 11
Prozent innerhalb von zehn Jahren. Auch
in Zukunft wird die Marktgemeinde noch
weiter wachsen. Flr das Jahr 2029 pro-
gnostiziert das Bayerische Landesamt fur
Statistik und Datenverarbeitung eine Be-
volkerungszunahme von 12 Prozent auf
insgesamt 7.170 Einwohner. Damit verlauft
die Bevdlkerungsentwicklung des Marktes
Haag weitaus positiver als die des Land-
kreises Muhldorfs, Bayerns und Oberba-
yerns.

In den letzten 5 Jahren lag die Zahl der
Sterbefalle in Haag weit Uber der Zahl der
Geburten, so dass der nattrliche Saldo der
Marktgemeinde negativ ist. Das Uberdurch-
schnittlich hohe Bevdlkerungswachstum

ist folglich auf einen positiven Wande-
rungssaldo zurtickzufiihren, das heifdt,
dass mehr Menschen nach Haag zu- als
wegziehen. Die groflten Verluste verzeich-
net die Gemeinde in der Gruppe der unter
25-Jahrigen. Das sind diejenigen, die den

Heimatort zu Ausbildungszwecken verlas-
sen. Die zuzugsstarkste Gruppe ist die der
Uber 65-Jahrigen. Das lasst auf eine hohe
Attraktivitat Haags als Altersruhesitz schlie-
Ren.

In der Konsequenz wird sich die Alters-
struktur in Haag stark zugunsten der
Alteren verandern. So erwartet das Ba-
yerische Landesamt flr Statistik und Da-
tenverarbeitung von 2009 bis 2029 einen
Anstieg der 60- bis unter 75-Jahrigen von
rund 40 Prozent und der 75-Jahrigen oder
Alteren von ca. 70 Prozent. Die Zahl der
unter 18-Jahrigen wird laut der Prognose
um etwa 2 Prozent zurlickgehen.

In der Folge wird das Durchschnittsalter
der Haager Bevolkerung von 41,9 Jahren
2009 auf 45,7 Jahre im Jahr 2029 anstei-
gen. Das bedeutet, dass auch der Anteil
der Personen im nichterwerbsfahigen Al-
ter ansteigen und die Marktgemeinde vor
entsprechende Herausforderungen stel-
len wird. So impliziert der Anstieg der tber
75-jahrigen eine steigende Nachfrage nach
betreutem Wohnen und Pflegeeinrich-
tungen.

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung 2011
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2.4 Wirtschaftsstruktur

Die Wirtschaftsstruktur des Marktes ist
stark durch den Dienstleistungssektor
gepragt. Beinahe 60 Prozent der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten am
Arbeitsort sind im tertiaren Sektor tatig.
Ein weiteres Dirittel ist im produzierenden
Gewerbe beschaftigt wahrend im Bereich
Forst- und Landwirtschaft sowie Fischerei
keine Beschaftigten zu verzeichnen sind.

Insgesamt ist in den letzten Jahren ein
Ruckgang an sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten im Dienstleistungssek-
tor zu verzeichnen. Dies ist vor allem auf
den Ruckgang bei den Unternehmens-
dienstleistungen zurlickzuflihren, die bis
vor kurzem noch mehr als neun Prozent
aller sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten ausmachten und mittlerweile auf null
zurickgegangen sind. Dagegen weisen,
abgesehen vom primaren Sektor, alle an-
deren Wirtschaftsbereiche einen leichten
Anstieg auf.

Die Betrachtung der Kennzahl "sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigte am Arbeits-
ort je Einwohner" zeigt, dass der Markt
keine Uberdurchschnittliche Arbeitsplatz-
ausstattung aufweist. Der errechnete Wert
liegt bei 0,27 und damit zwar nahe am
Wert fur den Landkreis Mahldorf am Inn mit
0,29, aber deutlich unter dem Wert des Re-
gierungsbezirks Oberbayern mit 0,39. Dies
bestatigt sich auch anhand der Arbeits-
platzzentralitat, die unter 0,5 liegt (2009:
0,41). Ebenso verweist das durchweg ne-
gative Pendlersaldo der letzten Jahre auf
die starkere Bedeutung als Wohn- denn als
Arbeitsort des Marktes.
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2.5 Planungsrechtliche Vorgaben

2.5.1 Flachennutzungsplan

Der geltende Flachennutzungsplan des
Marktes Haag i. OB wurde im Jahr 1998
genehmigt und hat seither fiinf Anderungen
erfahren.

Das Untersuchungsgebiet ist im geltenden
Flachennutzungsplan Uberwiegend als
Mischgebiet dargestellt.

Am sidlichen Rand sind kleinere Flachen
an der Hofgartenstralle als reines Wohn-
gebiet, bzw. im Bereich der Wasserburger-
und Gabelsbergerstralle als allgemeines
Wohngebiet eingetragen. Im nordoéstlichen
Teil des Untersuchungsgebietes befin-
den sich an der Kirchdorferstral’e und der
Krankenhausstrale weitere als allgemeine
Wohngebiete gekennzeichnete Flachen.

Im Flachennutzungsplan ist innerhalb des
Ortskerns, nordlich der Minchner- bzw. der
HauptstralRe, ein Gewerbegebiet eingetra-
gen. Dabei handelt es sich um das Gelan-
de des Milchwerks Jager.

Als groRRere Flachen fur Gemeinbedarf
sind im Untersuchungsgebiet die Fla-
chen des Krankenhauses zwischen Kran-
kenhausstraf®e und Rute, die Flache des
Birgerheims St. Kunigund (Alten- und Pfle-
geheim) Ostlich der Wasserburger Stral3e,
die Feuerwehr an der Minchner StralRe
und der Bergfried mit Umfeld dargestellt.
Weitere Gemeinbedarfsflachen sind am
Marktplatz sowie am Kirchplatz eingetra-
gen, wie das Rathaus und die kath. Pfarr-
kirche.

Die groRen Wiesenflachen siidlich von
Marktplatz und Schloss, die Freyung, so-
wie der angrenzende Friedhof und die Frei-
flachen im Umfeld des Bergfrieds sind als
Grunflachen im Flachennutzungsplan dar-
gestellt.
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2.5.2 Bebauungsplane

Innerhalb des Untersuchungsgebietes lie-
gen folgende Bebauungsplane vor:

Nr. 7 Nordlich der Miinchener Stralle

rechtskraftig seit:

Nr. 10 An der Rute
rechtskraftig seit:

Nr. 35 Freyung
rechtskraftig seit:

Nr. 38 Arztehaus
rechtskraftig seit:

Nr. 40 Graf-Ladislaus-Weg
rechtskraftig seit:

Nr. 43 Milchwerk Jager
rechtskraftig seit:
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01.09.1976

27.10.1982

28.03.2002

04.08.2007

11.08.2006

26.09.2008

2.5.3 Bau- und Bodendenkmaler

In der Denkmalliste des Bayerischen Lan-
desamtes fur Denkmalpflege sind innerhalb
des Untersuchungsgebietes 38 Baudenk-
maler verzeichnet.

Besonders hervorzuheben ist dabei der
Bergfried, ein siebengeschossiger mach-
tiger Turm Uber quadratischem Grundriss
mit Helm und Erkertirmchen, der Teil der
wohl im 12. Jh. gegriindeten Oberen Burg
war und heute noch das Wahrzeichen der
Marktgemeinde Haag und ihrer Umgebung
darstellt. Dartiber hinaus verfligt Haag
Uber weitere bemerkenswerte Baudenkma-
ler, wie den im Kern spatmittelalterlichen
ehem. Zehentstadel am Marktplatz oder die
Brauereigebaude aus dem 17./18. Jh. am
Brauhausplatz.

Der Ortskern von Haag ist grofiteils als
Ensemblebereich ausgewiesen. Laut Be-
schreibung in der Denkmalliste werden im
Ensemble Haag "sowohl die charakteri-
stische mittelalterliche bauliche Entfaltung
von Burg und Markt als auch die bemer-
kenswert geschlossene und vom Stil der
Maximilianszeit gepragte Neugestaltung
des Ortes nach grolien Flachenbranden im
19. Jh., vor allem 1849, anschaulich."

Auch zwei Bodendenkmaler sind innerhalb
des Untersuchungsgebietes zu finden. Da-
bei handelt es sich um die untertagigen
mittelalterlichen und neuzeitlichen Teile des
ehem. Schlosses Haag und der kath. Pfarr-
kirche Maria Himmelfahrt.

Die Auflistung der einzelnen Bau- und Bo-
dendenkmaler und die Beschreibung des
Ensemblebereichs finden sich im Anhang,
im Auszug aus der Denkmalliste des Baye-
rischen Landesamtes fur Denkmalpflege.
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2.6 Verkehrsanbindung

StraBennetz

Der Markt Haag ist gut an das Uberértliche
Verkehrsnetz angebunden.

Das Gemeindegebiet wird in Ost-West-
Richtung von der Bundesstralde 12 durch-
quert. Der Hauptort Haag grenzt im Norden
unmittelbar an die B 12, die heute eine
wichtige Verkehrsverbindung von Minchen
Richtung Passau darstellt.

Nach Fertigstellung der im Bau befindlichen
Autobahn A 94 Minchen - Passau auf der
geplanten Trasse Dorfen, wird sich voraus-
sichtlich sowohl das Verkehrsaufkommen
auf der B 12 als auch ihre Bedeutung als
Entwicklungsachse spurbar verringern.

Durch Haag verlauft auRerdem die Bun-
desstral’e 15, eine Entwicklungsachse von
Uberregionaler Bedeutung (Rosenheim -
Regensburg). Der Markt Haag liegt damit
am Kreuzungspunkt zweier wichtiger Ver-
kehrsachsen.

Mit dem Bau der Ortsentlastungsstralle
Ostlich von Haag (fertiggestellt 2003) konn-
te ein Teil des Durchgangsverkehrs von der
durch den Ort fihrenden Teilstrecke der

B 15 verlagert werden. Es ist geplant die

B 15 in diesem Abschnitt (MUnchener Stra-
Re / Hauptstralie / Wasserburger Strale)
zur Gemeindestralle herabzustufen und die
Ortsentlastungsstral’e entsprechend her-
aufzustufen.

Bahnlinien

Die Marktgemeinde Haag ist nicht direkt an
eine Bahnlinie angebunden.

Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich
in Soyen, an der Bahnlinie Rosenheim -
Wasserburg - Mahldorf, in ca. 8 km Entfer-
nung.
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Der Bahnhof Dorfen an der Bahnlinie Min-
chen - Muhldorf liegt ca. 15 km von Haag
entfernt.

Busverbindungen

Das Gemeindegebiet wird von Buslinien
der Verkehrsgemeinschaft Landkreis Mahl-
dorf (VLMU) befahren, einem Zusammen-
schluss mehrerer Verkehrsbetriebe u.a. der
Regionalverkehr Oberbayern GmbH (RVO)
und der Regionalbus Ostbayern GmbH
(RBO).

Mit seinen Nachbargemeinden ist der Markt
Haag werktags gut vernetzt.

Darlber hinaus ist Haag mit Gars, Dorfen
Wasserburg, Schwindegg, Waldkraiburg /
Muhldorf und Steinhéring Gber Buslinien
verbunden.

Von Montag bis Freitag besteht auRerdem
eine Busverbindung nach Midnchen zum
Ostbahnhof.

Am Wochenende werden nur wenige Bus-
verbindungen angeboten.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes be-
finden sich Bushaltestellen an der Munch-
ner Stralle, am Brauhausplatz, an der
Wasserburger Stral’e und an der Muhldor-
fer Stralde am Ortseingang.



2.7 Bestehende Infrastruktureinrichtungen

Der Markt Haag soll als Unterzentrum die
Bevolkerung seines Nahbereichs mit GU-
tern und Dienstleistungen des qualifizierten
Grundbedarfs versorgen.

Fur die Nachbargemeinden stellt Haag ein
wichtiges Einkaufsziel dar. Diese Orientie-
rung nach Haag hat eine lange Tradition.
Die Geschichte der unabhangigen Graf-
schaft Haag mit Haag als Mittelpunkt der
Verwaltung und des Handels ist auch heute
noch im Bewusstsein der Bevolkerung.

Im Folgenden wird in Stichpunkten ein kur-
zer Uberblick Uber die bestehenden Infra-
struktureinrichtungen in der Marktgemeinde
Haag gegeben.

Handels- und Dienstleistungseinrichtungen,
Gastronomiebetriebe

ausfuhrlich unter Pkt. B Einzelhandel und
Gewerbe dargestellt

- Laden mit nahversorgungsrelevantem
Sortiment

- zahlreiche weitere Laden

- zahlreiche Dienstleistungseinrichtungen
u. a. Post und mehrere Banken

- mehrere Gastronomiebetriebe; internati-
onales Angebot

Gesundheit

- Kreiskrankenhaus (Fachklinik fur Geria-
trie und Innere Medizin) mit Schlaflabor

- Allgemeinarzte

- Zahnarzte

- Augenarzte

- weitere Facharzte

- Tierarzte

- Apotheken

Schulen

- Grundschule
- Hauptschule / Mittelschule
- Realschule

- AulRenstelle des sonderpadagogischen
Forderzentrums Waldkraiburg

Kultur und Soziales

- Kindergarten und Kinderkrippen
- Familienzentrum

- Jugendzentrum

- Alten- und Pflegeheim

- Bucherei

- vhs

- katholisches Pfarrheim

- evangelisches Pfarrheim

- Bdrgersaal,

- Vereinshaus

Sport- und Freizeit

- Frei- und Hallenbad

- Sportanlagen
6 Rasenspielfelder, Tennisplatze, Klet-
teranlagen

- Schulturnhallen

- zahlreiche Vereine

Kirchen

- katholische Pfarrkirche
- evangelische Pfarrkirche

Verwaltung

- Rathaus

- Bulrgerburo des Landratsamtes Muhl-
dorf a. Inn fur die Blrger des westlichen
Landkreises

Sicherheit

- Polizeistation
- Feuerwehren

Ver- und Entsorgung

- Bauhof

- Wasserversorgung
- Klaranlage

- Wertstoffhof
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2.8 Art der baulichen Nutzung

Der Ortskern von Haag zeichnet sich durch
eine grofRe Nutzungsvielfalt aus. Neben
der Wohnnutzung sind zahlreiche Laden,
Dienstleistungseinrichtungen und Ge-
meinbedarfseinrichtungen, wie Rathaus,
Krankenhaus, Alten- und Pflegeheim, Ver-
einshaus mit Jugendzentrum, Pfarrheim
und Blicherei zu finden.

Dabei zeigt die Karte zur Nutzungsstruk-
tur deutlich die Konzentration der Handels-
und Dienstleistungseinrichtungen entlang
der Munchner Strale und der HauptstralRe
sowie des ndrdlichen Teils der Wasserbur-
ger Strale.

Mit dem Milchwerk befindet sich au3erdem
ein groRerer Gewerbebetrieb in der Orts-
mitte, neben verschiedenen kleineren wie
z.B. einem Autohaus und einer Holzhand-
lung.

Problematisch ist der auffallend hohe Ge-
baudeleerstand innerhalb des Ortszen-
trums. Fur einige dieser Gebaude bestehen
bereits Planungen. Der denkmalgeschutzte
Zehentstadel am Marktplatz wird derzeit
saniert und umgebaut. Bei der zukuinftigen
Nutzung ist u. a. an einen Mehrzweckraum,
eine Bucherei, Markthallen und Laden ge-
dacht. Es bestehen auch Uberlegungen
das kath. Pfarrheim hier unterzubringen.
Zur Neuordnung des ehemaligen Brauerei-
gelandes mit Sanierung und Umnutzung
der denkmalgeschutzten Brauereigebaude
gibt es erste Planungslberlegungen in Be-
zug auf eine Nutzung im Bereich Gastro-
nomie, Hotellerie, Blro- und Praxisflachen,
Laden und Wohnen.

Mit den Gebauden des Gasthof Zeller,
Ecke HauptstraRe / Wasserburger Stralle,
und dem Wohnhaus Miinchner Stral3e 1
stehen weitere, das Ortsbild pragende Bau-
denkmaler leer. Auch mehrere leerstehen-
de Laden wurden kartiert.
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2.9 Eigentumsverhaltnisse

In der Karte zu den Eigentumsverhalt-
nissen wurden nur die Grundstlicke ge-
kennzeichnet, die sich im Eigentum der
Marktgemeinde befinden.

Mit Ausnahme der Mlnchener Stral3e, der
HauptstralRe, der Wasserburger Stralle
(Bundesstralie) und der Muhldorfer Stra-
Re (KreisstralRe) sind die Stral’en- und
Platzraume im Wesentlichen im Besitz des
Marktes Haag.

Ansonsten befinden sich noch Rathaus,
Zehentstadel und die offentlichen Parkplat-
ze an der Rute, der Minchener Stral’e und
der Muhldorfer Strale sowie der Spielpatz
am Graf-Ladislaus-Weg im Eigentum der
Marktgemeinde.

Zuletzt wurden auch Schlossturm mit
Burghof und Burgmauer und der Brauhaus-
platz erworben.
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3. Stadtebauliche Bestandsanalyse

3.1. Qualitaten und Potentiale

Der Ortskern von Haag zeichnet sich durch
eine qualitatvolle Bebauung mit raumlich
erlebbaren Stral3en- und Platzrdumen aus.

Der historische Marktbereich, der die
HauptstralRe, den Brauhausplatz, den
Marktplatz und die Burganlage umfasst,
stellt ein einmaliges stadtebauliches En-
semble dar, das aufgrund seiner Qualitat
unter Denkmalschutz steht. Ein Grof3teil
der insgesamt sehr homogenen Bebauung
entstand nach den beiden grofen Branden
in Haag um die Mitte des 19. Jahrhunderts.

Mit dem Bergfried (Schlossturm) ver-

fugt Haag Uber ein herausragendes Bau-
denkmal, das auflerdem eine einzigartige
Landmarke darstellt. Weitere Orientie-
rungspunkte, sowohl innerhalb des Orts-
kerns als auch aus der Ferne, sind der
Torturm der Burganlage und der Kirchturm
der Pfarrkirche Maria Himmelfahrt. Dane-
ben pragen die groRen Baukorper des Ze-
hentstadels und der ehemaligen Brauerei
das Ortsbild von Haag in besonderer Wei-
se.

In Haag sind zahlreiche weitere Baudenk-
maler und ortsbildpragende Gebaude zu
finden. Als ortsbildpragend wurden Gebau-
de kartiert, die in ihrer Bauweise und Ge-
staltung in positivem Sinn charakteristisch
und / oder pragend flr das Ortsbild sind,
aber nicht unter Denkmalschutz stehen.

Aufgrund seiner langen Geschichte existie-
ren in Haag zahlreiche ortsbildpragende
Stralen- und Platzrdume unterschiedlichen
Charakters, die grofteils eine klare raum-
liche Fassung aufweisen. Die Hauptstralie
und die Wasserburger StralRe sind in ihrer
heutigen Form im Historismus entstanden.
An Marktplatz, Brauhausplatz und Kirch-
platz sowie im Bereich der angerartigen
Aufweitung an der Muhldorfer Stral3e, mit
der zum Teil noch doérflichen Bebauung,
haben sich spatmittelalterliche Strukturen
erhalten. Der Marktplatz und der Kirch-

platz zeichnen sich durch eine qualitatvolle
Freiflachengestaltung aus, wahrend insbe-
sondere Hauptstralte, Minchener Stralle,
Wasserburger Stralle und Brauhausplatz
dringend einer gestalterischen und funktio-
nalen Aufwertung bedurfen.

Die Bebauung an der HauptstralRe bildet
an den Zugangen zum Ortskern torahn-
liche Situationen, die das historische Orts-
zentrum klar abgrenzen. Vor allem an der
Muhldorfer Stralde ist die Trennung von
"stadtischem" Marktbereich und eher land-
lich gepragter, lockerer Bebauung noch im-
mer gut ablesbar. Nur an der Wasserburger
StralRe ist diese Torsituation durch die Be-
gradigung beim Wiederaufbau nach dem
Brand im 19. Jh. verlorengegangen. Die
Torsituationen an der Hauptstralie stellen
heute Engstellen fiir den Verkehr dar.

Eine weitere stadtebauliche Qualitat sind
die Innenhoéfe und zahlreichen Durchgan-
ge innerhalb der Bebauung im Bereich der
HauptstralRe.

Die HauptstralRe bildet mit dem Marktplatz
und dem Kirchplatz auch heute noch das
Ortszentrum. Hier konzentrieren sich zahl-
reiche Laden, Dienstleistungseinrichtungen
und Gastronomiebetriebe. Auch sind mit
Rathaus, Kirche, Pfarrheim und Blcherei
wichtige Gemeinbedarfseinrichtungen vor-
handen. Die insgesamt gute Ausstattung
mit Infrastruktureinichtungen zahlt zu den
Qualitaten der Marktgemeinde.

Bei den ortsbildpragenden Griinstrukturen
ist die stdlich der Burg und des Markt-
platzes gelegene Freyung hervorzuheben.
Diese freie Wiesenflache ist von grolier Be-
deutung flr das Ortsbild und ist von jeder
Bebauung freizuhalten. Weitere wertvolle,
ortshildpragende Griinbereiche finden sich
im Umfeld der Burg und des Brauhaus-
platzes, sowie am 6stlichen Rand des Un-
tersuchungsgebietes.
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Blick von der Freyung auf den Bergfried

Marktplatz mit Rathaus (Baudenkmal)

Kirchplatz
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ehem. Brauereigebaude (Baudenkmal)

Zehentstadel (Baudenkmal)

rauml. gefasster Strallenraum, Hauptstralie
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3.2 Maéngel und Konfliktbereiche

In Haag bestehen aufgrund der mangel-
haft gestalteten StralRen- und Platzraume
und des bestehenden Gebaudeleerstands
in der Ortsmitte erhebliche stadtebau-
liche Mangel. Auch fehlen Treffpunkte und
Aufenthaltsmoglichkeiten im 6ffentlichen
Raum.

HauptstralRe, Mlnchener Stralte, Muhl-
dorfer Stralle und Wasserburger Stralte
weisen gestalterische Defizite auf und ver-
fligen kaum Uber Aufenthaltsqualitat. Der
Brauhausplatz in der Ortsmitte ist grof3fla-
chig versiegelt und wird nur als Parkplatz
genutzt.

Die denkmalgeschutzten ehemaligen Brau-
ereigebaude stehen schon langere Zeit leer
und weisen Mangel im Zustand auf. An der
Ecke HauptstraRe / Wasserburger Stralle
steht mit dem denkmalgeschutzten ehema-
ligen Gasthof weitere Bausubstanz in gré-
Rerem Umfang leer.

Hinzu kommen zwei Wohngebaude an der
Munchner Stral’e, eines davon ein Bau-
denkmal, und ein Wohnhaus am Oberwall-
nerweg. Alle drei weisen grolte Mangel im
Bauzustand auf. An der Hauptstralle, dem
Kirchplatz, der Wasserburger Straf’e und
der Kirchdorfer Stralle wurden aullerdem
leerstehende Laden kartiert. Bei der ehe-
maligen Gerberei in der Kirchdorfer Stra-
Re wird das Wohnhaus noch genutzt. Das
wertvolle Baudenkmal zeigt jedoch erheb-
liche Mangel im Bauzustand.

Der Bergfried, der friher in den Sommer-
monaten vom Haager Geschichtsverein

fur die Ausstellung von Exponaten genutzt
wurde, ist aufgrund baulicher Mangel nicht
zuganglich. Bei dem Turm handelt es sich
nicht nur um ein herausragendes Baudenk-
mal, er stellt sowohl fiir die Birger in Haag
als auch fur viele Bewohner der Nachbar-
gemeinden einen Identifikationspunkt mit
der Geschichte ihrer Region dar. Er sollte

daher saniert und der Offentlichkeit wieder
zuganglich gemacht werden. Auch bedarf
der Zugangsbereich zum Bergfried von
der Maria-Ward-Stralie aus einer gestalte-
rischen und funktionalen Aufwertung.

Der ehemalige Zehentstadel ist in der Kar-
te ebenfalls als leerstehend eingetragen. Er
wird zur Zeit saniert, und es wird ein Nut-
zungskonzept erarbeitet.

Ein weiteres Problem stellt die Verkehrs-
belastung im Bereich der Hauptstralie,

der Minchener StralRe, der Mihldorfer
Stralde und der Wasserburger Stralle dar,
auch wenn sich der Durchgangsverkehr im
Ortszentrum durch den Bau der Ortsentla-
stungsstralde spurbar verringert hat. Hinzu
kommt, dass der StralRenraum aufgrund
der Bebauung stellenweise unubersichtlich
ist und Engstellen aufweist. Die Gehwege
sind hier zum Teil so schmal, dass von ei-
ner Gefahrdung der FuRganger ausgegan-
gen werden muss. Die teilweise sehr hohen
Bordsteine und die stellenweise vorhan-
denen Stufen zwischen Gehweg und Stra-
Re stellen Hindernisse flr Gehbehinderte
und Rollstuhlfahrer dar, und erschweren
auch die Nutzung mit Kinderwagen, etc. er-
heblich.

Durch die hohe Verkehrsbelastung wirken
die Hauptverkehrsstral3en als Barrieren
und es besteht eine erhebliche Larmbela-
stung im Ortskern.

Die fehlende Aufenthaltsqualitat im 6ffent-
lichen Raum aufgrund der mangelhaften
Freiflachengestaltung und der hohen Ver-
kehrsbelastung, sowie der bestehende
Gebaudeleerstand und die Mangel im Bau-
zustand beeintrachtigen die Funktion des
Marktes Haag als Unterzentrum.

Im Bereich der Mlinchner Straf3e und an

der Rute wurden Mangel in der raumlichen
Fassung kartiert. An der Rute ware zur Auf-
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wertung des Ortsbildes eine erganzende
Bebauung wiinschenswert. An der Miin-
chener Stralde ist eine Verbesserung der
Raumstruktur auch durch Bepflanzung
denkbar.

Ein weiterer, das Ortsbild beeintrachti-
gender Mangel besteht in der fehlenden
Einbindung einzelner Gebaude hinsichtlich
der Gestaltung und / oder Proportion. Dies
betrifft das Arztehaus an der Krankenhaus-
strale, die Gewerbehallen an der West-
endstralRe und das kath. Pfarramt. Beim
Pfarramt, das zu Beginn der 70er Jahre am
Marktplatz entstand, macht sich der feh-
lende Bezug zur umgebenden Bebauung
besonders storend bemerkbar. Ein Abbruch
des Gebaudes ware winschenswert. Dies
konnte durch die Unterbringung des Pfarr-
heims und der Bicherei im Zehentstadel
ermoglicht werden. Ein sich in die Umge-
bung einfligender Neubau kénnte dann flr
soziale und kulturelle Zwecke oder auch fir
Handels- und Dienstleistungseinrichtungen
genutzt werden.

Am westlichen Rand des Untersuchungs-
gebietes bedarf eine ehemals gewerblich
genutzte Flache der Neuordnung. Die nicht
mehr genutzten Hallen befinden sich in
sehr schlechtem Zustand und sollten abge-
brochen werden.
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mangelhaft gestalteter Strallenraum
Hauptstrale

mangelhaft gestalteter Strallenraum
Wasserburger Stralle

mangelhaft gestalteter Strallenraum
Munchener StralRe

mangelhaft gestaltete Platzflache
Brauhausplatz

Gebaude mit erheblichen Mangeln im
Zustand - Baudenkmal Gerberhaus

ungeordneter Bereich zwischen
Minchener Stral3e und Daimlerstralie
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4. Handlungsfelder Fachplanung Stadtebau

Aufbauend auf den Planungsgrundlagen
und der Analyse der Qualitaten und Man-
gel wurden Zielvorstellungen und Mal}-
nahmenvorschlage flr eine gestalterische
und funktionale Aufwertung des Untersu-
chungsgebietes entwickelt. Dabei wurden
vier Handlungsfelder unterschieden:

- Nutzung und Infrastruktur

- Ortsgestalt

- Grunstruktur

- Verkehr mit Ful3- und Radwegenetz

Im Folgenden werden fir jedes Handlungs-
feld das MaRnahmenkonzept und die je-
weiligen Schllsselprojekte beschrieben,

sowie die zugeordneten Sanierungsziele
aufgelistet.
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41 Handlungsfeld Nutzung und In-
frastruktur

Die Marktgemeinde Haag verfugt Gber eine
insgesamt positiv zu bewertende Nutzungs-
und Infrastruktur, die jedoch hinsichtlich der
Funktionen eines Unterzentrum und der
Attraktivitat als Wohnstandort weiterent-
wickelt werden muss, auch in Hinblick auf
den demographischen Wandel.

Problematisch ist der hohe Gebaudeleer-
stand im Ortszentrum. So bedarf das ehe-
malige Brauereigelande einer neuen, der
zentralen Lage angemessenen Nutzung.
Beim Zehentstadel wurde zwar mit der Sa-
nierung begonnen, konkrete Nutzungskon-
zepte liegen jedoch noch nicht vor.

Aus stadtebaulicher Sicht sollte das histo-
rische Ortszentrum zum einen als zentraler
Einkaufsbereich gestarkt werden und zum
anderen das Kultur- und Freizeitangebot im
Ortskern verbessert werden.

Als zentraler Einkaufslage sollte die Haupt-
stral’e mit Teilen der Minchener- und Was-
serburger Stralle entwickelt werden, mit
einer entsprechenden Ausstattung an La-
den, Dienstleistungsangeboten und Gastro-
nomiebetrieben. Auch ist eine qualitatvolle
Neugestaltung des StralRenraums zur Ver-
besserung der Aufenthaltsqualitat erfor-
derlich. Dazu gehort die Schaffung von
Treffpunkten und Platzen mit Verweilcha-
rakter sowie ein Angebot attraktiver Fla-
chen fir die Aullengastronomie.

Im westlichen Teil der Minchener Stralle
und im sudlichen Abschnitt der Wasserbur-
ger StralRe und der Kirchdorfer Stralle ist
die bestehende Nutzungsstruktur mit zahl-
reichen Laden, etc. als Erganzungslage fir
Einzelhandels- und Dienstleistungseinrich-
tungen zu erhalten.

Das im Ortskern gelegene Milchwerk stellt
einen nicht storenden Gewerbebetrieb dar,
der zahlreiche Arbeitsplatze in zentraler
Lage bietet. Langfristig, z. B. bei einer Er-

weiterung des Betriebs, ware eine Verlage-
rung des Werks in ein Gewerbegebiet und
eine Neuordnung der Flache vorstellbar.

Kultur- und Freizeitangebote sind innerhalb
des Ortskerns bisher kaum zu finden. Die-
se Angebote sind flr die Attraktivitat eines
Ortes sowohl fiir Besucher als auch Be-
wohner von grofder Bedeutung. Als zentra-
le Lage fur kulturelle Einrichtungen bietet
sich der Bereich um den Schlossplatz und
den Marktplatz mit Bergfried und Zehent-
stadel an.

Die Sanierung des Bergfrieds (Schloss-
turm) und die Nutzung der Freiflache inner-
halb der Ringmauer fiir Veranstaltungen
und Feste wirde nicht nur das Kultur- und
Freizeitangebot fir die Haager Blrger ver-
bessern, sondern auch der Férderung des
Fremdenverkehrs dienen.

Die erwlinschte Starkung der Wohnfunktion
im Ortszentrum kann zum einen durch Sa-
nierung und Modernisierung bestehender
Bausubstanz und einer Aufwertung der Hin-
terhofe als Ruhezonen erfolgen. Bei einem
bestehenden Gebaudeleerstand im Orts-
kern, wie z. B. dem ehemaligen Gasthof
Ecke HauptstralRe /Wasserburger Strale,
sind die Moglichkeiten fir eine Wohnnut-
zung zu prufen. Dabei ist darauf zu achten,
ein Wohnungsangebot flr verschiedene
Bevolkerungsgruppen bereitzustellen. In
Zeiten des demographischen Wandels
bekommen Wohnformen wie betreutes
Wohnen oder Wohngemeinschaften von
Senioren zusatzliche Bedeutung. Gerade
fur Senioren ist Wohnen in zentraler Lage
mit fuBlaufiger Erreichbarkeit von Laden,
Dienstleistern und Gemeinbedarfseinrich-
tungen attraktiv.

Méoglichkeiten fiir eine Nachverdichtung
bestehen innerhalb des Ortskerns nur in
geringen Umfang. Eine Erganzung der Be-
bauung ist an der Rute winschenswert.
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Nach Abbruch der bestehenden Nebenge-
baude konnten hier Wohngeschaftshauser
mit ruhigen Innenhofen entstehen.

Schlisselprojekt im Handlungsfeld Nutzung
ist, neben der Sanierung und Nutzung des
Zehentstadels, die Entwicklung des ehe-
maligen Brauereigelandes (Moy-Areal).

Die zukiinftige Entwicklung des in zentraler
Lage gelegenen Brauereigelandes ist nicht
nur fur das Ortsbild von erheblicher Bedeu-
tung, sondern auch fir die Starkung der
zentraldrtlichen Funktionen des Marktes
Haag. Aus diesem Grund wird empfohlen,
einen Wettbewerb flr die Neuordnung des
Areals durchzufihren.

Die Sanierung des Zehentstadels sollte
zlgig abgeschlossen werden. Flr einen
Groliteil des Gebaudes ist eine Nutzung
fir soziale, kirchliche und kulturelle Zwe-
cke anzustreben, um das Entstehen eines
kulturellen Zentrums im Bereich des Markt-
platzes und des Schlossplatzes zu férden.
Daneben ist die Unterbringung von Han-
dels- und Dienstleistungseinrichtungen
denkbar. Der bestehende Bauernmarkt im
Zehentstadel sollte erhalten und ausgebaut
werden.

Fir das Handlungsfeld Nutzung und Infra-
struktur wurden folgende Zielvorstellungen
formuliert:

- Starkung der Funktion des Marktes
Haag als Unterzentrum

- Erhalt und Férderung der bestehenden
Nutzungsvielfalt im Ortszentrum

- Konzentration und Ausbau eines struk-
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turvertraglichen, qualitatvollen Angebots
an Handels- und Dienstleistungseinrich-
tungen, sowie Gastronomiebetrieben im
Hauptgeschaftsbereich, auch in Hinblick
auf den demographischen Wandel, Aus-
schluss stérender Nutzungen wie z. B.
Vergnlgungsstatten

Starkung des Ortskerns um Haupt-
stralle, Brauhausplatz, Marktplatz und
Kirchplatz als sozialen und kulturellen
Mittelpunkt, Bereitstellen von Angeboten
fur alle Bevolkerungsgruppen

Unterbringung einer musealen Nutzung
im Bergfried nach seiner Sanierung

Bereitstellung eines Wohnungsange-
botes fir alle Altersgruppen, insbeson-
dere auch fir altere Burger - Betreutes
Wohnen, integrierte Wohnformen

Erhalt und Starkung der Wohnnutzung
im Ortszentrum durch Umnutzung leer-
stehender Gebaude und Neubaumalf-
nahmen in vertraglichem Umfang

Nutzung und Reaktivierung leerstehen-
der Bausubstanz, sowie Abbruch nicht
mehr bendtigter und nicht erhaltens-
werter Gebaude

Modernisierung und Sanierung von Ge-
bauden, die nicht mehr dem heutigen
Standard entsprechen, insbesondere
auch energetische Sanierung von Ge-
bauden

Erhéhung der Aufenthaltsqualitat im 6f-
fentlichen Raum, insbesondere inner-
halb des Ortszentrums

Erhalt und Verbesserung des Freizeitan-
gebotes fir alle Bevolkerungsgruppen

Forderung des Fremdenverkehrs
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4.2 Handlungsfeld Ortsgestalt

Der Markt Haag verfugt im Ortskern mit
seiner historisch gewachsenen Baustruktur
und seinen bedeutenden Baudenkmalern
Uber ausgepragte stadtebauliche Quali-
taten.

Zur Sicherung der ortsgestalterischen Qua-
litaten ist nicht nur der Erhalt der einzelnen
Baudenkmaler und ortsbildpragenden Ge-
baude erforderlich, sondern auch der Erhalt
und die Ergéanzung von Raumkanten, das
Freihalten der flir das historische Ortsbild
wichtigen Grlinbereiche wie der Freyung,
der Erhalt von Sichtachsen und Ausbili-
cken sowie die Gestaltung des offentlichen
Raums.

Ein nicht unwesentlicher Anteil der vor-
handenen Baudenkmaler und ortsbildpra-
genden Gebaude bedarf umfangreicher
Sanierungs- und Modernisierungsmalf3-
nahmen. Um den Erhalt der historischen
Bausubstanz zu sichern ist es aullerdem
erforderlich angemessene Nutzungen flr
den bestehenden Gebaudeleerstand im
Ortszentrum zu finden.

Von besonderer Bedeutung fiir das Ortsbild
von Haag sind neben dem Bergfried als
Wahrzeichen des Ortes, die grofden Bau-
korper der Brauereigebaude (Moy-Areal)
und des Zehentstadels. Bei allen besteht
erheblicher Handlungsbedarf.

Der Bergfried, ein herausragendes Bau-
denkmal, kann zurzeit aufgrund der bau-
lichen Mangel nicht besichtigt werden. Er
sollte baldmdglichst saniert und wieder der
Offentlichkeit zuganglich gemacht werden.
Mit der Sanierung des Zehentstadels, der
sich im Eigentum des Marktes Haag befin-
det, wurde bereits begonnen. Nun missen
maoglichst bald Nutzungskonzepte entwi-
ckelt und umgesetzt werden (siehe auch
Handlungsfeld Nutzung und Infrastruktur).

Eine Neuordnung des in Privatbesitz be-

findlichen ehemaligen Brauereigelandes

ist von grofRter Bedeutung flr eine gestal-
terische und funktionale Aufwertung der
Ortsmitte. Es wird daher empfohlen, wie

im Handlungsfeld Nutzung und Infrastruk-
tur bereits erwahnt, ein Plangutachten oder
einen Wettbewerb durchzufuhren, um al-
ternative Konzeptvorschlage fir eine Neu-
ordnung des Bereichs und eine Sicherung
der wertvollen Baudenkmaler zu erhalten.

Mit der Sanierung des Zehentstadels ergibt
sich die Méglichkeit das katholische Pfarr-
heim und die Blcherei im Zehentstadel un-
terzubringen. Das bisherige Pfarrheim am
Marktplatz, ein Gebaude aus den 1970er
Jahren, das sich nicht in den Ensemblebe-
reich einfugt und stérend auf das Ortsbild
wirkt, kdnnte abgebrochen werden. An sei-
ner Stelle kdnnte ein kleineres Gebaude
zur Sicherung der Raumkante entstehen.

Die Gestaltung der StralRen und Platze im
Ortskern wird, mit wenigen Ausnahmen,
wie Kirchplatz und Marktplatz, der quali-
tatvollen Baustruktur in keiner Weise ge-
recht. Minchener Stralle, Hauptstralie,
Brauhausplatz, Muhldorfer Strafse und
Wasserburger StralRe sind nur nach den
Erfordernissen des Kfz-Verkehrs ausge-
baut. Hier besteht Handlungsbedarf sowohl
in Hinblick auf das Ortsbild als auch auf die
Aufenthaltsqualitat.

Vor allem die HauptstraRe und der Brau-
hausplatz sollten moglichst bald um-
gestaltet werden. Um unterschiedliche
Lésungsmoglichkeiten fur eine qualitatvolle
Gestaltung des Strallen- und Platzraums
als Aufenthaltsbereich und Treffpunkt fur
die Bewohner und Besucher von Haag zu
erhalten, sollte ein Wettbewerb zur Neuge-
staltung durchgefiihrt werden.

Weitere wiinschenswerte MaRnahmen im

Handlungsfeld Ortsgestalt sind die gestalte-
rische Aufwertung und bessere Einbindung
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einzelner Gebaude in ihre Umgebung,
wie z.B. beim Arztehaus an der Kranken-
hausstralle, sowie die Verbesserung der
raumlichen Struktur durch Schaffung von
Raumkanten.

SchlUsselprojekte fiir eine Aufwertung des
Ortsbildes und Verbesserung der Ortsge-

stalt sind die Neugestaltung der Hauptstra-

Re und des Brauhausplatzes, sowie der
Erhalt und die Sanierung der das Ortsbild
in besonderer Weise pragenden Baudenk-
maler - Zehentstadel, ehemalige Brauerei-
gebaude (Moy-Areal) und Bergfried.

Die Marktgemeinde Haag kann durch die
Einrichtung eines kommunalen Férderpro-
gramms einen Anreiz fur private Bauherrn
schaffen, Gebaudefassaden und in den
Strallenraum wirkende Freiflachen gestal-
terisch aufzuwerten.
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Fir das Handlungsfeld Ortsgestalt wurden
folgende Zielvorstellungen formuliert:

- Erhalt und Pflege des historisch ge-
wachsenen Ortsbildes hinsichtlich
Siedlungsgrundriss, Baustruktur und
Grlnbereiche

- Erhalt und Nutzung denkmalgeschutzter
und ortsbildpragender Gebaude

Erhalt und Sanierung des Bergfrieds
(Schlossturm) als Wahrzeichen der
Marktgemeinde und des Haager Landes

- Aufwertung des ehemaligen Brauereige-
landes

- Gestalterische und funktionale Verbes-
serung von Stral3en- und Platzraumen
und der in den Stra’enraum wirkenden
Flachen

- Berucksichtigung des historischen Orts-
bildes bei Neugestaltung und Umbau
von StraRen und Gebauden, insbeson-
dere im Ensemblebereich

- SchlieBung von Baullicken und Ergan-
zung fehlender Raumkanten zur Verbes-
serung der Raumstruktur

- Sanierung von Gebauden und Fassaden
in mangelhaftem Zustand

- Verbesserung der Baugestaltung einzel-
ner Gebaude bei einer Beeintrachtigung
des Ortsbildes

- Neuordnung ungeordneter Bereiche

- Erhalt wichtiger Sichtbeziehungen
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4.3 Handlungsfeld Griinstruktur

Die Grunflachen im Umfeld der Burganlage
sind Teil des historischen Ortsgrundrisses.
Sie sind sowohl flr das Ortsbild von Haag,
als auch fur die Griunstruktur von groRRer
Bedeutung und sollten unbedingt erhalten
werden.

Die grolRe Wiesenflache, die sog. Freyung,
sudlich des Marktplatzes und des Berg-
frieds sowie der Burgberg mit seinem teil-
weise sehr schonem Baumbestand pragen
das Ortsbild von Haag schon von Weitem.

Zu den ortsbildpragenden Grinflachen

im Umfeld der Burg zahlt auch der Grin-
bereich sudlich und westlich des Brau-
ereigelandes (Fronhofer Wiese). Bei der
anstehenden Neuordnung des Brauereige-
I&ndes ist der wesentliche Erhalt dieser Fla-
chen und die bestehende Griinvernetzung
zu beachten.

Eine Aufwertung dieser das Ortsbild pra-
genden Grinflachen, die sich mit Ausnah-
me des Spielplatzes im Nordwesten des
Burgbergs in Privatbesitz befinden, als
Naherholungsbereiche ware denkbar.

Im Westen des Untersuchungsgebietes
tragt die Grunflache entlang der Hangkante
westlich des Blrgerheims zur Gliederung
der Ortsstruktur bei. Sie sollte von Bebau-
ung freigehalten werden, ebenso wie die
Obstwiese zwischen Muhldorfer Straf3e und
Lerchenberger Stral’e. Eine bessere Ver-
netzung dieser beiden Bereiche Uber das
Grundstuck der Brauerei Unertl ware anzu-
streben.

Die noch vorhandenen Obstgarten im rtick-
wartigen Bereich der Bebauung an der
Kirchdorfer Strale Ecke Rute zeigen den
Ortsrand der historischen Bebauung und
bereichern das Ortsbild. Sie sollten daher
weiter gepflegt und moglichst erganzt wer-
den.

Die Angerflache, die den 6stlichen Ortsein-
gang an der Muhldorfer Stralde bildet, be-
darf einer Aufwertung. Insbesondere die
bestehenden Parkplatze wirken sich nega-
tiv auf das Ortsbild aus.

Schlisselprojekt im Bereich der Griinstruk-
tur ist, neben dem Erhalt der Freyung und
der sonstigen ortsbildpragenden Griinbe-
reiche im Umfeld der Burganlage, die Ver-
netzung des Ortes mit der Landschaft Gber
eine Begriinung der Strallenraume.

Dabei ist zu beachten, dass ein Merkmal
des historischen Stadtbildes im Bereich der
HauptstralRe und der Wasserburger Stralte
das Fehlen jeglicher Bepflanzung war. Zur
Bewahrung des historischen Ortsbildes und
des stadtischen Charakter der Hauptstralie
sowie des ndrdlichen Teils der Wasserbur-
ger StralRe sollte in diesen Strallenab-
schnitten auf durchgehende Baumreihen
verzichtet werden.
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Fir das Handlungsfeld Grinstruktur wur-
den folgende Zielvorstellungen formuliert:

- Erhalt, Pflege und Erganzung innerort-
licher, ortsbildpragender Griinbereiche,
insbesondere der Freyung

- Erhalt, Pflege und Erganzung ortsbild-
pragender Geholzstrukturen, Pflanzung
heimischer Baume und Straucher

- Reduzierung der versiegelten Flachen

- Vernetzung des Ortsbereichs mit der
Landschaft Gber Griinflachen, Strallen-
raumbegrinung und FuBRwege
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4.4 Handlungsfeld Verkehr mit
FuB- und Radwegenetz

Der Ortskern ist auch nach dem Bau der
Ortsentlastungsstral3e ostlich von Haag
noch stark vom Verkehr belastet.

Mit einer Neugestaltung der Strallenrdume
und der Verkehrsberuhigung der Uberge-
ordneten Hauptverkehrsstralten im Orts-
kern soll hier Abhilfe geschaffen werden.

Die Barrierewirkung der Hauptverkehrs-
strallen soll verringert und der Stralden-
raum verstarkt auf die Bedurfnisse von
FuRgangern und Radfahrern zugeschnit-
ten werden. Dazu gehort die Anlage von
ausreichend breiten Gehwegen, das Be-
reitstellen von Abstellplatzen fir Fahrrader,
insbesondere im Haupteinkaufsbereich,
sowie behindertengerechte Zugange und
Querungsmaoglichkeiten.

Fir die Attraktivitat des Ortskerns als
Haupteinkaufsbereich, aber auch als
Wohnstandort, ist auRerdem die Schaffung
von Aufenthalts- und Verweilmoglichkeiten
in den StralRenrdaumen und Platzen von
groler Bedeutung.

Die Verkehrsberuhigung und gestalterische
und funktionale Verbesserung der Haupt-
stralle einschlieRlich des Brauhausplatzes
und des noérdlichen Teils der Wasserburger
Stralde ist als Schlisselprojekt im Hand-
lungsfeld Verkehr zu sehen.

Bei der Neugestaltung und Verkehrsberu-
higung der Strallenraume ware es win-
schenswert die beiden Kreuzungsbereiche
HauptstralRe / Wasserburger Strafle und
HauptstralRe / Kirchdorfer Stra3e / Mihl-
dorfer Stral3e, die heute iber Ampelschal-
tungen geregelt sind, so zu gestalten, dass
auf Ampeln verzichtet werden kann.

Ein weiterer wichtiger Punkt im Handlungs-
feld Verkehr ist die Bereitstellung von Park-
platzen im Ortskern.

Die gute Erreichbarkeit der Geschafte mit
dem Pkw ist wichtig, es ist jedoch ratsam
Parkmaglichkeiten an einigen Stellen zu
konzentrieren und ein Parkleitsystem ein-
zufthren.

Eine Verbesserung der Stellplatzsituation
im Ortskern kann durch die Erweiterung
des Parkplatzes an der Rute erreicht wer-
den. Hier kdnnte unter Ausnutzung der
Gelandegegebenheiten eine Parkierungs-
anlage auf zwei Ebenen entstehen. In die-
sem nicht unmittelbar an den Ortskern
grenzenden Teil des Parkplatzes kdnnten
Langzeitparkplatze fir Mitarbeiter und Be-
schaftigte der Laden und Dienstleistungs-
betriebe im Ortskern untergebracht werden.

Es ist zu prifen ob bei der Neugestaltung
der HauptstralRe und der Wasserburger
Stralde im Haupteinkaufsbereich ganz auf
Stellplatze im Strallenraum verzichtet wer-
den kann oder an ausgewahlten Stellen
Kurzzeitparkplatze angeboten werden sol-
len.

Der Brauhausplatz, der bisher nur als
Parkplatz genutzt wird, soll neu gestaltet
werden und zukinftig Treffpunkt und Ort
zum Verweilen fur die Einwohner und Be-
sucher von Haag sein. Dabei ist die Un-
terbringung einer begrenzten Anzahl von
Kurzeitparkplatzen und die Gestaltung der
notwendigen Verkehrsflache als Mischfla-
che denkbar. Auch sollte die Moglichkeit
Uberprift werden mit einer Tiefgarage un-
ter dem Brauhausplatz eine ausreichende
Anzahl von Stellplatzen in der Ortsmitte zu
schaffen, evtl. in Verbindung mit der Neu-
ordnung des Brauereigelandes.

Das FulR- und Radwegenetz bedarf in der
Ortsmitte von Haag zwar vor allem in Hin-
blick auf die stralienbegleitenden Gehwege
einer Verbesserung, doch sollte auch das
strallenunabhangige Ful3- und Radwege-
netz weiter erganzt und ausgebaut werden,
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um eine gute Erreichbarkeit des Zentrums
zu gewabhrleisten.

Die Anlage und Ausschilderung von Rund-
wegen durch den Ort mit Hinweisen auf die
Ortsgeschichte, auf Baudenkmaler und 6f-
fentliche Einrichtungen wie Museum und
Rathaus kénnte zur Steigerung der Attrak-
tivitat des Ortszentrums, insbesondere flir
Besucher beitragen.

Beim offentlichen Personennahverkehr

ware ein verbessertes Angebot am Wo-
chenende wiinschenswert.

54

Fir das Handlungsfeld Verkehr mit Ful3-
und Radwegenetz wurden folgende Ziel-
vorstellungen formuliert:

- Verminderung der Barrierewirkung der
Ubergeordneten Hauptverkehrsstrallen
durch verkehrsberuhigende Maf3nah-
men

- Bereitstellung eines ausreichenden An-
gebots an KFZ-Stellplatzen, insbeson-
dere im Ortszentrum und Verbesserung
der Auffindbarkeit (z. B. Parkleitsystem)

- Bereitstellung eines ausreichenden An-
gebots an Fahrradabstellplatzen, insbe-
sondere im Ortszentrum

- Verbesserung problematischer Kreu-
zungsbereiche

- Erhéhung der Sicherheit fir FuRganger
und Radfahrer, insbesondere im Bereich
der Ubergeordneten Hauptverkehrsstra-
Ren und Berlcksichtigung der Barriere-
freiheit

- Reduzierung der Fahrbahnbreiten auf
ein sinnvolles Maf3 unter Abwagung aller
Interessenlagen

- Verbreitern der Gehwege im Hauptge-
schaftsbereich (Hauptstralle) soweit
maoglich

- Erhalt und Erganzung des Fufl3- und
Radwegenetzes und Bericksichtigung
der Barrierefreiheit, soweit mdglich, An-
lage von Rundwegen

- gestalterische und funktionale Verbesse-
rung der Ortseingange

- Erhalt und Ausbau des Angebotes des
OPNYV, insbesondere Verbesserung der
OPNV-Verbindung nach Miinchen am
Wochenende
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B Gesamtortliches Einzelhandelskonzept

1. Einzelhandel und Gewerbe

Im Mai 2012 wurden im Markt Haag mit-
tels Ortsbegehung alle Einzelhandelsnut-
zungen, so genannte kopplungsrelevanten
Dienstleistungen und die Tagesgastrono-
mie erfasst. Aullerdem wurden leer ste-
hende und fremd genutzte, das heif3t nicht
mehr vom Einzelhandel genutzte Laden-
lokale aufgenommen. Handwerksbetriebe
und produzierende Gewerbebetriebe wur-
den nicht erhoben.

1.1  Anzahl und raumliche Vertei-

lung

Zum Zeitpunkt der Erhebung existierten in
Haag insgesamt 63 Einzelhandelsbetriebe,
65 kopplungsrelevante Dienstleistungen, 11
leer stehende sowie 14 fremd genutzte La-
denlokale.

Aulerdem ist die Marktgemeinde mit 36
Unternehmen im Bereich Gesundheitswe-
sen, mit (Fach-) Arzten, Physiotherapeuten,
Logopaden, Psychologen etc., sehr gut
aufgestellt.

Ziemlich genau die Halfte aller erfassten
Nutzungen befindet sich in zentraler Lage’.
Die Verteilung der Nutzungen entlang der
Munchener StralRe, Hauptstral’e und Was-
serburger Stralde entspricht dem Charakter
eines StralRendorfs. Da die Fassaden und
Geschaftsfronten an einer Seite der Haupt-
stralle nicht durch parkende Autos verstellt
sind, er6ffnen sich dort gute Sichtbezie-
hungen. Die andere Halfte der Nutzungen
verteilt sich auf die Ortsteile und den Haa-
ger Einkaufspark (HEP). Der HEP befindet
sich am westlichen Ortseingang Haags in
Ortsrandlage und ist Standort Gberregio-
naler Filialisten.

zentrale

Lage in % soLr;stEe in % Summe
(Ortskern) 9
Einzelhandel 35 56 28 44 63
Gesundheitswesen 15 42 21 58 36
Gastronomie (im Tagesbetrieb) 10 48 11 52 21
Service/ Handwerk 10 71 4 29 14
Leerstand 8 73 3 27 1"
fremd genutzte Ladenlokale 7 50 7 50 14
Geld- und Briefverkehr 3 60 2 40 5
Korperpflege/ Fitness/ Wellness/ Sport 2 29 5 69 7
Freizeit/ Unterhaltung 0 0 2 100 2
Summe 90 52 83 48 173

1 Zentrale Lage = zentraler Versorgungsbereich (ZVB): rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vor-
handener Einzelhandelsnutzungen, haufig erganzt durch weitere Dienstleistungen, gastronomische Angebote sowie sozialer
und kultureller Infrastruktur, eine herausgehobene Versorgungsfunktion fur die Gemeinde zukommt.
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1.2 Leerstiande und fremdgenutzte
Ladenlokale

Leerstande und fremd genutzte Ladenlo-
kale werden meist als Hinweis flir einen
wirtschaftlichen Abstieg gesehen.

Es wird jedoch oft aulRer Acht gelassen,
dass temporare Leerstande die Vorausset-
zung fur einen Wandel bzw. eine Neuerung
sind. Nur dort, wo alte Betriebe verschwin-
den, wird Platz fir neue geschaffen. Folg-
lich wéare es zu kurz gegriffen, wirde man
ausschliefYlich die Leerstandsquoten be-
trachten. Vielmehr sollte die raumliche Kon-
zentration der Leerstande, deren Art und
Zustand Uberprft werden sowie die mog-
lichen Grinde fir den Leerstand gesucht
werden.

Die Ursache fir einen Leerstand ist nicht
immer vom Standort abhangig. Allerdings
schwachen Licken im Besatz den Standort
und senken ohne Zweifel dessen Attraktivi-
tat.

Ab einer Leerstandsquote von mehr als
zehn Prozent spricht man von ernsthaften
Problemen eines Standorts.

In Haag wurden 11 Leerstande identifi-
ziert, was einer Leerstandsquote von ca.
6 Prozent entspricht. Die Leerstande be-
finden sich Uberwiegend in zentraler Lage.
Eine raumliche Konzentration ist nicht fest-
stellbar. Erfreulicherweise sind lediglich 4
Dauerleerstande nachzuweisen. Fir diese
empfiehlt es sich, Gesprache mit den Ei-
gentimern bzgl. eines Nutzungswandels
zu fahren. Far die Gbrigen 7 Fluktuations-
leerstande ist eine Nachnutzung durchaus
moglich.

Ladenlokale werden definitionsgemal ei-
ner ,fremden” Nutzung zugefuhrt, wenn
sie weder durch Einzelhandel noch durch
kopplungsrelevante Dienstleister besetzt
werden. Durch die erfolgte Etablierung von
Folgenutzungen sind sie ein Hinweis auf
den Ruckzug des Einzelhandels.
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Ahnlich wie bei Leerstdnden miissen auch
bei fremd genutzten Ladenlokalen raum-
liche Konzentration und Zustand untersucht
werden. In Haag gibt es insgesamt 14
fremd genutzte Ladenlokale. Die eine Half-
te davon befindet sich am inneren Rand
des zentralen Versorgungsbereichs. Die
Ubrigen Fremdnutzungen sind in sonstiger
Lage dispers verstreut.

Grinde fur die Fremdnutzungen dieser La-
denlokale sind sowohl im Standort als auch
im baulichen Zustand der jeweiligen Ge-
baude zu suchen.

1.3 Einzelhandelsausstattung

Im Rahmen der Einzelhandelsbegehungen
wurden in den 63 Haager Einzelhandelsge-
schaften insgesamt 18.808 gm Verkaufsfla-
che ermittelt. FUr eine erste Analyse lasst
sich der Quotient aus Verkaufsflache und
Einwohnern berechnen. Bei einer Einwoh-
nerzahl von 6411 ergibt sich eine Verkaufs-
flachenausstattung von 2,9 gm pro Kopf.
Dieser Wert liegt fir ein Unterzentrum weit
Uber dem Durchschnitt. Der Bundesdurch-
schnitt liegt bei rund 1,4 gm, vergleichbare
Unterzentren weisen meist eine Kennziffer
von wenig mehr als 1 bis 1,5 gm Verkaufs-
flache pro Einwohner auf.

Es muss jedoch beachtet werden, dass in
die Berechnungen unter anderem sehr fla-
chenintensive Unternehmen wie Bau- und
Gartenmarkte mit einflieRen. Diese haben
einen Anteil von rund 20 Prozent an der
Gesamtverkaufsflache Haags. Ohne Be-
ricksichtigung dieser Betriebe hatte Haag
eine Verkaufsflachenausstattung von 2,3
gm pro Einwohner, was immer noch ein
vergleichsweise hoher Wert ist.



Grafik: Verkaufsflachenstatistik im Stadtevergleich
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Tabelle: Verkaufsflachen von Unterzentren im Vergleich
Unterzentrum Einwohner Verlfaufsflache/ Jahr
Einwohner
Markt Haag 6411 2,93 2012
Bad Rodach 6436 1,13 2008
Vohburg a. d. Donau 7051 1,11 2008
Markt Schierling 7186 1,87 2009
Markt Mittenwald 7454 1,66 2011
Markt Reichertshofen 7477 1,65 2008

Quelle: Heinritz, Salm & Stegen; eigene Erhebungen 2008-2012
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Mit einem Drittel der Gesamtverkaufsflache
(6095 gm) ist ein nennenswerter Anteil der
Einzelhandelsgeschafte im zentralen Ver-
sorgungsbereich ansassig.

Rund 70 Prozent dieser Betriebe agiert auf
weniger als 100 gm Verkaufsflache.
Allerdings ist lediglich 7 Prozent der Ver-
kaufsflache (431 gm) dort nahversorgungs-
relevanten Sortimenten zuzuordnen. Somit
erfullt der Ortskern keine umfassende
Nahversorgungsfunktion. Im Haager Ein-
kaufspark (HEP) im Gewerbegebiet sind

8 Prozent der gesamtortlichen Nutzungen
auf 33 Prozent der Gesamtverkaufsflache
(6215 gm) konzentriert. Das heil3t, dass
hier zwar wenige, aber dafiir iberwiegend
grof¥flachige Betriebe mit mehr als 500 gm
Verkaufsflache angesiedelt sind. Das An-
gebot ist in erster Linie nahversorgungs-
relevant, aber auch der Anteil weiterer
zentrenrelevanter Sortimente ist relativ
hoch.

Tabelle: Verteilung der Sortimentskategorien auf die Standortlagen

aullerhalb
zentrale Lage Summe
zentraler Lage

nahversorgungsrelevant 431 5113 5544
zentrenrelevant 3083 3189 6272
nicht zentrenrelevant 2581 4411 6992
Summe 6095 12713 18808

Quelle: Heinritz, Salm & Stegen, 2012; Angaben in gm Verkaufsflache
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1.4 Branchenmix

Der Branchenmix in Haag ist als gut zu be-
werten. Nahezu alle klassischen Branchen
sind vertreten.

Der Schwerpunkt liegt im langfristigen Be-
darfsbereich, auf den 44 Prozent der Fla-
chen (8268 gm) entfallen. Doch wie bereits
angesprochen, muss auch hier beachtet
werden, dass wenige gro¥flachige Bau-
und Gartenmarkte dabei massiv ins Ge-
wicht fallen. Vernachlassigt man diese bei
der Berechnung, so entfallen auf den lang-
fristigen Bedarfsbereich nur 29 Prozent der
Flachen. Der kurzfristige Bedarfsbereich,
mit Gutern des alltaglichen Bedarfs, lage
somit mit 40 Prozent der Verkaufsflachen
an erster Stelle.

Mit einer Verkaufsflache von 0,7 gm Nah-
rungs- und Genussmittel pro Einwohner
wird der ortliche ,Bedart* bei weitem ge-
deckt und ein Uberdurchschnittlicher Wert
erreicht. In der raumlichen Verteilung der
Verkaufsflache im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel herrscht jedoch ein erheb-
liches Ungleichgewicht. Wie oben aufge-
fuhrt, wird die ortliche Nahversorgung fast
ausschlief3lich im Westen der Gemeinde
abgedeckt. In Ortsrandlage sind Norma
und Netto und in nicht integrierter Lage im
HEP Edeka, Lidl und Penny zu finden. Die
fuBlaufige Erreichbarkeit (400m Luftlinie)
der Nahversorgung ist somit nur einem Tell
der Haager Einwohner mdglich (vgl. Karte).

Karte: Nutzungsstruktur, Nahversorgungssituation und mégliche Abgrenzung eines zentralen

Versorgungsbereiches
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Im Ortskern gibt es kein groflieres Lebens-
mittelgeschaft mehr. Lediglich 6 Betriebe
des Lebensmittelhandwerks sowie ein
kleines Lebensmittelspezialgeschaft sind
dort ansassig. Erwahnenswert ist der wo-
chentlich stattfindende Bauernmarkt im
Zehentstadel, der von lokalen Fieranten
beschickt wird. In den Ortsteilen fehlt die
Nahversorgung vollig.

Im zentralen Versorgungsbereich findet
sich ebenfalls ein ausgewogener Bran-
chenmix mit meist individuellen mittelstan-
dischen Betrieben wieder. Besonders stark
ist hier die Ausstattung im Bereich Beklei-
dung mit einem Anteil von rund 30 Prozent
(1880 gm) an der innerortlichen Verkaufs-
flache. Innerhalb dieser Branche ist das
Sortiment zudem breit angelegt und reicht

von einfachen Jeans bis hin zu Brautmo-
den.

So genannte Leitbetriebe, groRe Betriebe
mit Uberodrtlicher Ausstrahlungskraft (oft-
mals Filialisten) gibt es im Ortskern kaum,
am ehesten noch das Modehaus Eberl.
Die Leitbetriebe sind vielmehr in Form der
Uberregionalen Filialisten im HEP angesie-
delt. Von dort Uben sie eine Uberortliche
Anziehungskraft aus.

Im Hinblick auf die Ortsgréfie und die Ein-
stufung Haags als Unterzentrum — mit einer
Versorgungsfunktion vor allem im kurzfri-
stigen Bedarfsbereich — ist es fast nicht
maoglich, von Licken im Branchenmix zu
sprechen. Hinzu kommt die ohnehin tber-
durchschnittliche Verkaufsflachenausstat-
tung der Marktgemeinde.

Tabelle: Verteilung der Verkaufsflachen auf einzelne Branchen

zentrale  Gewerbe-  sonstige

Lage gebiet Lage Summe  Anteil in %
gm Verkaufsflache

Nahrungs- und Genussmittel 31 3173 1234 4718 25
Bekleidung 1880 649 654 3181 17
Schuhe, Leder 349 0 109 458 2
Sport, Freizeit 191 9 173 373 2
Uhren, Schmuck 64 9 4 77

Gesundheit, Korperpflege 279 527 143 949 5
Grinpflanzen 110 58 1888 2056 11
Antiquitaten 0 0 0 0

Technik, Elektronik 52 713 15 780 4
Medien, Papier, Geschenke 280 358 227 865

Bau, Werkzeug, Garten 2258 249 1506 4013 21
Médbel, Einrichtung, Hausrat 321 112 233 666 4
Sonstige 0 358 312 670 4

Summe 6095 6215 6498 18808 100
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1.5 Betriebsqualitidten

Die Anspruche der Kunden an die Art der
Warenprasentation sowie an das Umfeld
wachsen bestandig, insbesondere in der
Nahe zu groReren Stadten. Das Schaufen-
ster ist dabei die Visitenkarte eines Einzel-
handelsbetriebes: leere, lieblos gestaltete
und ungepflegte Schaufenster und Ein-
gangsbereiche fuhren in dieser Kategorie
genauso zu einer Abwertung des Unter-
nehmens wie mit Waren ,vollgestopfte*
Schaufenster oder veraltetet Materialien.
Der Anteil der Kunden, die Uber ein gut
gestaltetes Schaufenster zum Kaufen ani-
miert wird, ist nicht zu unterschatzen. Das
Schaufenster nimmt bei allen Erhebungen
Uber die Informationsquellen der Kunden in
Bezug auf das Einzelhandelsangebot einen
der oberen Range ein.

Im Rahmen der Begehung der Einzelhan-
delsbetriebe wurden neben der Verkaufs-
flachenausstattung auch Betriebsqualitaten
wie u.a. Schaufenstergestaltung, Ladenge-
staltung, Sortimentsqualitdt und Eingangs-
situation erfasst. Hier zeigt sich in Haag
deutlicher Verbesserungsbedarf — vor allem
in der Ortsmitte.

Der dringendste Handlungsbedarf besteht
in der Gestaltung der Schaufenster der
inhabergefiihrten Betriebe im zentralen
Versorgungsbereich. Hier zeigt sich mehr-
heitlich eine Gestaltungsarmut im Vergleich
zur zentralen ,Gestaltungspolitik der Filia-
listen. Rund 80 Prozent der Schaufenster
sind schlecht beziehungsweise verbes-
serungswurdig gestaltet. Hinzu kommen
Nachfolgenutzungen im Einzelhandel,

die an etlichen Stellen, vor allem durch
schlechte Schaufenstergestaltung, das Ge-
fuhl eines Trading Down vermitteln.

Aulerhalb der zentralen Lage ist beim
Groliteil der Geschafte kein Schaufenster
vorhanden, da sich dort vor allem die grof3-
flachigen Zweckbauten der Filialbetriebe
konzentrieren.

Auch die Ladengestaltung ist bei zwei
Dritteln der Einzelhandelsbetriebe in der
Ortsmitte als schlecht oder verbesserungs-
wurdig einzustufen. Durch die Vielzahl

an Filialisten mit ihrem Corporate Design
schneiden die Geschafte aulerhalb zen-
traler Lage in diesem Bereich weit besser
ab und kommen auf tUber 50 Prozent gut
gestaltete Laden.

Im Hinblick auf die Sortimentsqualitat lasst
sich je nach Lage kaum von einem ,Gewin-
ner” oder ,Verlierer sprechen. Positiv fest-
zuhalten ist die Tatsache, dass es nirgends
Geschafte gibt, deren Sortiment ohne Qua-
litatsanspruch ist. Betriebe mit Sortimenten
ausschliel3lich gehobener oder gar exklu-

siver Qualitat gibt es nicht, dies ist aber in

einem Unterzentrum auch nicht notwendig.

Die inhabergefiuihrten Geschafte mit ih-
rer mittelstdndischen Struktur kénnen sich
hinsichtlich der Betriebsqualitaten bislang
nicht von den Unternehmen im HEP ab-
heben. Folglich muss es in Zukunft insbe-
sondere darum gehen, die Defizite in der
Gestaltung zu beseitigen und Servicequa-
litaten herauszustellen, beispielsweise mit-
hilfe einer gemeinsamen Gestaltungskraft
der Haag aktiv-Mitglieder. So kdnnen sie
es schaffen, sich gegenliber den standar-
disierten Filialbetrieben durch eine be-
sondere und individuelle Atmosphare zu
profilieren.
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Betriebsqualitaten nach Lage

aulerhalb

zentrale Lage zentraler Lage

Qualitatsmerkmal absolut n absolut "
Prozent Prozent
Schaufenstergestaltung schlecht 15 43 2 7
verbesserungswirdig 14 40 3 11
gut 5 14 3 11
kein Schaufenster 1 3 20 71
Ladengestaltung schlecht 10 29 3 11
verbesserungswirdig 13 37 10 36
gut 12 34 15 54
Sortimentsqualitat ohne Qualitatsanspruch 0 0 0 0
einfacher Standard 11 31 13 46
guter Standard 20 57 11 39
auch mit gehobener Qualitat 4 11 4 14
gehobene Qualitat 0 0 0 0
exklusiv 0 0 0 0
Eingangssituation schlecht 10 29 3 11
verbesserungswirdig 10 29 16 57

gut 15 43 9 32
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1.6  Offnungszeiten

Ein weiteres Qualitatsmerkmal sind ab-
gestimmte Offnungszeiten der Einzelhan-
delsbetriebe und kopplungsrelevanten
Dienstleister. Sie sind fur den Kunden wich-
tig, damit er in einem klar definierten Zeit-
raum Uber ein moglichst groRes Spektrum
an Kopplungsmadglichkeiten zwischen den
einzelnen Geschaften und Dienstleistern
verfugt.

Die Offnungszeitenanalyse zeigt, dass in
den 63 Haager Einzelhandelsbetrieben 56
verschiedene Offnungszeitenmodelle be-
stehen! Vormittags zwischen 9 und 12 Uhr
sowie am Nachmittag von 14 bis 18 Uhr
gibt es eine Kerndffnungszeit, in der Gber
90 Prozent aller Geschafte gedffnet haben.
Uber die Halfte der Betriebe sind in der Mit-
tagszeit geschlossen. Das ist fir die Kun-
den genauso unattraktiv wie die fehlende
Einkaufsmdglichkeit in den Abendstunden.

Offnungszeiten

Anteil gemeinsam geoffneter Geschifte

Lediglich die grof3en Filialbetriebe im HEP
bieten ihrer Kundschaft in der Regel durch-
gehende Offnungszeiten von 8 bis 20 Uhr
an.

Eine Harmonisierung der Kernéffnungs-
zeiten sowie der Mittagspausen sind in je-
dem Fall anzustreben, um insbesondere
die Vitalitat der Ortsmitte zu erhdhen. Zu-
gunsten der Pendler sollten zusatzlich die
Abendoffnungszeiten verlangert werden.
Zu den uneinheitlichen Kernéffnungszeiten
treten weitere 20 Sonderregelungen hin-
zu, unter diesen auch die Schlie3ung der
Betriebe an normalen Werktagen (u.a.
Mittwochnachmittag). Auch bei diesen
Sonderregelungen gilt es, diese zu Guns-

ten einfacher Offnungszeitenmodelle zu re-
duzieren.

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

08:00 08:30 09:00 09:30 10:00 10:30 11:00 11:30 12:00 12:30 13:00 13:30 14:00 14:30 15:00 15:30 16:00 16:30 17:00 17:30 18:00 18:30 19:00 19:30

65



2. Unternehmensmonitor

An der schriftlichen Unternehmensbe-
fragung im Sommer 2012 haben sich 65
von 149 angeschriebenen Haager Unter-
nehmen aus den Branchen Einzelhan-

del, Gastronomie und kopplungsrelevante
Dienstleistung beteiligt. Daraus ergibt sich
eine Rucklaufquote von 44 Prozent. Dieses
Ergebnis liegt im Vergleich zu anderen von
uns durchgeflhrten Befragungen unter der
Ublichen Beteiligungsquote. Drei Unter-
nehmen haben die Annahme des Frage-
bogens verweigert. Die Ricklaufquote im
Einzelhandel liegt bei 59 Prozent. Von 21
Gastronomen haben nur 24 Prozent der
angeschriebenen Unternehmen geantwor-
tet.

Die Mitglieder des Gewerbevereins ,Haag
aktiv e. V.“ nahmen fast alle an der Unter-
nehmensbefragung teil. Das zeigt, dass
ein Teil der Gewerbetreibenden sehr aktiv
ist, wahrend bei vielen anderen die Mitwir-
kungsbereitschaft noch nicht sehr grof ist.
Leider haben sich keine Filialisten an der
Befragung beteiligt.

21 Betriebsstrukturen

Von den 63 Betrieben, die auf die Frage
nach dem Jahr ihrer Betriebsgrindung in
Haag geantwortet haben, sind 29 bereits
mehr als 20 Jahre in der Marktgemeinde
ansassig. Sieben davon blicken sogar auf
eine Uber 100-jahrige Geschichte zurlck.

Ganze 21 Unternehmen haben ihren Sitz
zwischen 5 und 20 Jahren im Ort und 12
bauten sich erst vor weniger als 5 Jahren
eine Existenz in Haag auf. Dieses Ergeb-
nis zeigt, dass die Gemeinde zwar Gber
stabile Strukturen verfligt, aber in ihrer Ent-
wicklung dennoch keinem Stillstand unter-
liegt.
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In Zusammenhang mit einem Generatio-
nenwechsel ist ein Augenmerk auf das Al-
ter der Geschaftsflhrer zu richten. In Haag
haben diese in einem Drittel aller Falle (18)
das 56. Lebensjahr bereits Uberschritten.
Die Halfte davon kann Uber die Unterneh-
mensnachfolge zum jetzigen Zeitpunkt kei-
ne Angaben machen. Ein Betrieb gibt an,
dass das Unternehmen aufgrund fehlender
Nachfolge stillgelegt werden wird und nur
4 Betriebe haben eine gesicherte Nachfol-

ge.

Die Gewerberaume von 60 Prozent der
Unternehmer befinden sich im Eigentum.
Diese hohe Eigentumsquote unter den Ge-
werbetreibenden kann ein Potenzial fur
Engagement darstellen und kann damit

ein guter Ansatz fir kommunale Foérderpro-
gramme (Fassaden-/ Geschaftsflachenpro-
gramm) sein.

Fir die gemieteten Geschaftsraume wird

im Durchschnitt eine Miete von rund 9 € fur
den Quadratmeter bezahlt, was als relativ
vertragliches Mietniveau zu werten ist.

Der niedrigste angegebene Mietpreis

liegt dabei bei 4 € pro Quadratmeter. Die
Hochstmiete in Haag betragt 20 € pro Qua-
dratmeter.

2.2 Werbegemeinschaft

Gut die Halfte der Betriebe, die sich an der
Unternehmensbefragung beteiligten (36),
ist in der Werbegemeinschaft ,Haag aktiv
e. V.* vertreten. Das Urteil Uber die Werbe-
gemeinschaft fallt insgesamt positiv aus.

Diejenigen, die nicht Mitglied bei ,Haag ak-
tiv e. V.“ sind, geben an, dass der Verein zu
sehr auf den Einzelhandel zugeschnitten
sei, die Mitgliedsbeitrage zu hoch fur die



eigene BetriebsgroéfRe seien, sie nichts von
der Werbegemeinschaft gewusst hatten
oder als Arzt nicht werben durfen.

Fir die Zukunft wiinschen sich die Mit-
glieder weiterhin eine gute Zusammen-
arbeit mit noch mehr gemeinsamen und
branchenubergreifenden Aktionen. Aul3er-
dem soll die Mitgliedschaft in ,Haag aktiv e.
V.* attraktiver fir Unternehmer unterschied-
licher Branchen und Grofte werden.

Weiterhin erhofft man sich einen verbes-
serten und breiter aufgestellten Aulen-
auftritt. Insbesondere die Homepage soll
Uberarbeitet und mit dem Internetauftritt der
Marktgemeinde verknlpft werden.

2.3 Wettbewerbslage

Die Unternehmensbefragung kann sicher-
lich keine genaue Beschreibung der wirt-
schaftlichen Situation der Betriebe liefern.
Sie ermoglicht allerdings ein Stimmungs-
bild der Unternehmer zu ihrer momentanen
Wettbewerbslage. Demzufolge bewertet
rund die Halfte aller Betriebe ihre Wettbe-
werbslage als ertraglich (absolut 29). Je-
weils ein Viertel der Unternehmer gibt an,
dass die Situation derzeit gut zu verkraften
(13) beziehungsweise schwierig (15) sei.
Lediglich 2 Gewerbetreibende befinden
sich in einer existenzgefahrdenden Lage.
Im Verhaltnis zu den Ubrigen Gewerbe-
formen sind die Angaben des Einzelhan-
dels zur betrieblichen Wettbewerbslage ein
wenig negativer. Dabei muss jedoch die
fur einen Vergleich relativ niedrige Grund-
gesamtheit (59) bericksichtigt werden.
Insgesamt sind die Angaben zur Wettbe-
werbslage als positiv und stabil zu bewer-
ten.

2.4 Umsatzentwicklung

Die Haager Betriebe beschreiben die Um-
satzentwicklung insgesamt recht positiv.

In den letzten drei Jahren war diese bei
jeweils rund einem Drittel steigend bezie-
hungsweise gleich bleibend. Fir die kom-
menden drei Jahre erwarten fast die Halfte
der Unternehmer gleich bleibende Umsat-
ze, ein Funftel geht von steigenden Umsat-
zen aus, 15 Prozent von sinkenden und 17
Prozent machten keine Angabe zu ihren
Erwartungen bzgl. der Umsatzentwicklung.

Diejenigen Unternehmer, die mit ihren Um-
satzen zufrieden sind, begrinden dies mit
internen Faktoren wie Qualitat und Service.
Ursachen fir UmsatzeinbufRen werden
meist in externen Umstanden, wie bei-
spielsweise zunehmende Konkurrenz durch
Einzelhandelsbetriebe im HEP und sinken-
de Kundenfrequenzen gesehen.

In Zukunft sollten die Betriebe mehr da-
fur sensibilisiert werden, dass sinkende
Umsatze maoglicherweise auch auf eige-
ne unternehmerische Tatigkeiten bezie-
hungsweise Unterlassungen zurtickgefiihrt
werden kénnen und Ursachen nicht aus-
schlieBlich auRerhalb des eigenen Verant-
wortungsbereichs liegen.

In diesem Zusammenhang kann auf 8 Un-
ternehmer hingewiesen werden, die einen
Beratungsbedarf auRern, die Halfte davon
im Bereich Marketing.

2.5 Bewertung ausgewabhlter
Standortfaktoren

Die groRte Bedeutung unter den angege-
benen Standortfaktoren hat fiir die Haager
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Unternehmer der Punkt ,Erreichbarkeit flr
PKW*. Erfreulicherweise sind zwei Drit-

tel der Betriebe mit diesem Standortfaktor
auch zufrieden. Das ,Stellplatzangebot”
wird von den Gewerbetreibenden nur als
unwesentlich weniger wichtig erachtet.
Hiermit ist allerdings nur knapp die Halfte
der Befragten zufrieden. ,Erreichbarkeit fir
FuRganger” wird als weiterer bedeutsamer
Standortfaktor genannt und mit hoher Zu-
friedenheit bewertet.

Wichtigkeit von Standortfaktoren insgesamt

Zufriedenheit mit Standortfaktoren in Haag
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Neben dem ,Stellplatzangebot® herrscht die
geringste Zufriedenheit mit der ,Attraktivitat
des Umfelds®, gefolgt von der ,Kommunika-
tion mit der Gemeindeverwaltung®.

Es muss beachtet werden, dass die darge-
stellten Bewertungen subjektive Einschat-
zungen der befragten Gewerbetreibenden
sind und kein objektives Bild bieten kdn-
nen. Allerdings kdnnen die Ergebnisse
durchaus fur eine Priorisierung kunftiger
Handlungsbedarfe herangezogen werden.



2.6 Ansatze zur Standortaufwer-
tung aus Sicht der befragten
Gewerbetreibenden

Der zentrale Punkt fir 